长政综〔2018〕133号

福州市长乐区人民政府关于印发
城区规划范围内房屋征收补偿安置方案的通知

各乡镇人民政府、街道办事处，区直各有关单位：

《福州市长乐区城区规划区范围内房屋征收补偿安置方案》已经区政府2018年第11次常务会议研究通过，现印发给你们，请认真贯彻执行。
福州市长乐区人民政府

2018年5月24日

抄送：区委、人大、政协，区纪委监委、人武部，区委常委、副区长，区委副调研员，区政府副调研员。

福州市长乐区人民政府办公室             2018年5月24日印发

福州市长乐区城区规划区范围内房屋征收补偿安置方案

因福州市长乐区城区规划区范围内改造建设需要，根据《中华人民共和国物权法》、《中华人民共和国土地管理法》、《国有土地上房屋征收与补偿条例》、《福州市房屋征收补偿实施细则》（榕政办〔2013〕100号）、《关于福州市房屋征收补偿实施细则补充规定的通知》、《长乐市房屋征收补偿指导意见的通知》（长政综〔2013〕16号），参照《长乐市人民政府关于印发福州滨海新城土地房屋征收与补偿意见（试行）的通知》和《福州滨海新城启动区一期土地征收房屋补偿方案实施细则》等文件规定，制定本补偿安置方案。
1、 住宅货币补偿
1、 被征收人选择按房地合一整体片区评估方式结算货币补偿金额的：
货币补偿金额=被征收房屋确认补偿面积×房地合一补偿单价+货币补偿搬迁奖励+其他项目补偿金额
在签约期限内签约搬迁的，货币补偿搬迁奖励按被征收房屋市场评估价格与周边普通商品房评估价格的差价给予奖励，周边无普通商品房评估标的的，一般按不超过房地合一整体片区评估价的30%给予货币补偿搬迁奖励。
其他项目补偿中的附属物及二次装修补偿按附件2确定。
2、 被征收人选择分户评估方式结算货币补偿金额的，货币补偿金额按分户评估的市场评估价格确定：
货币补偿金额=被征收房屋的房地产市场价格+货币补偿搬迁奖励+其他项目补偿金额
在签约期限内签约搬迁的，货币补偿搬迁奖励按被征收房屋分户评估价的10%给予奖励。
被征收房屋的房地产市场价格和其他项目补偿中的附属物及二次装修补偿均按分户评估的市场评估价格确定。
2、 住宅产权调换
1、 被征收人选择房地合一整体片区评估方式结算产权调换差价的：
产权调换差价＝实际安置房总金额－原房补偿总金额
安置房和原房等面积部分按安置房对接价结算；公摊补助面积按安置房对接价结算；上靠面积部分按安置房对接价的50%结算。
原房补偿金额=被征收房屋合法确认面积(包括按征收方案确认面积)×房地合一补偿单价+其他项目补偿金额。
其他项目补偿金额，包含搬迁补助费、临时过渡补助费、困难户搬迁补助、二次装修补偿（见附件2及附件3）、附属物补偿（见附件4）等。
（1） 被征收人选择安置地块单元式住宅作为安置房的对接价确定方法
由征收部门、征收指挥部或安置房建设单位委托房地产评估机构对安置房进行市场评估确定对接价。
若实行就地就近安置，安置房暂时无法评估的，按以下公式计算对接价：
对接价=房地合一整体片区评估价－征收范围内占比最多的房屋类型单价＋（被征收房屋重置价钢筋砼结构一等×80%）＋原搬迁奖励
公式说明：
<1>房地合一整体片区评估价由有资质的评估公司评估；
<2>征收范围内占比最多的房屋类型由评估公司现场确认,房
屋类型单价详见附件1；
<3>被征收房屋重置价按钢筋砼结构一等，即1200元／㎡，
详见附件1；
<4>原搬迁奖励按《长乐市房屋征收补偿指导意见的通知》的
规定，取200元／㎡。
（2） 被征收人选择商品房项目配建房作为安置房的对接价确定方法
城区一级地段按该商品房项目“一房一价”备案均价的75%计；二级地段按该商品房项目“一房一价”备案均价的70%计；三级地段按该商品房项目“一房一价”备案均价的65%计；四级地段按该商品房项目“一房一价”备案均价的60%计；五级地段按该商品房项目“一房一价”备案均价的55%计。上述商品房项目未进行“一房一价”备案的，可参照周边同地段相近时段（原则近一年内）的商品房项目“一房一价”备案均价计算。各级地段范围的划分原则上以区国土资源局发布的最新城镇基准地价文件规定为准，若个别地段商品房“一房一价”备案均价较为特殊的，可按市场评估确定安置房的对接价。
被征收人在签约期限内签约搬迁并按住宅整体片区评估的，搬迁奖励按被征收房屋市场评估价格与就地就近安置房市场评估价格（安置房的对接价）的差价给予奖励。
被征收人选择以商品房项目配建房作为安置房的，在取得不动产证后两年内不得转让。
2、 被征收人选择分户评估方式结算产权调换差价的：
产权调换差价=安置房市场评估价-被征收房屋市场评估价
被征收房屋的房地产市场价格和其他项目补偿中的附属物及二次装修补偿均按分户评估的市场评估价格确定（见附件2、3、4）。
在签约期限内签约搬迁的，给予被征收房屋分户评估价5%的搬迁奖励。
3、 安置房房型面积及地点
3、 安置房房型面积
产权调换房屋的标准房型面积为45、60、75、90、105、120、135平方米。
4、 安置房地点
结合城区各项目安置方案由区政府予以统筹安置。
4、 就地就近安置的说明
就地安置是指在征收项目范围内进行安置。
就近安置是指征收项目与安置房小区在同一区域、同一土地地段等级内，或者征收项目与安置房小区虽在不同区域、不同土地地段等级但征收项目与安置房小区的最短直线距离小于等于1公里。
5、 其他
城区范围内有关房屋征收补偿安置的其他事项，均参照《福州滨海新城启动区一期土地征收房屋补偿方案实施细则》。
本实施细则自印发之日起施行，由区住房和城乡建设局负责解释。
附件：

1、长乐区被征收房屋重置价标准
2、住宅房屋室内二次装修重置价档次分类说明表
3、征收房屋室内二次装修成新率评定标准
4、室外附属物补偿价标准
附件1：        
长乐区被征收房屋重置价标准

	类
别
	等
级
	单价
元/平
方米
	主要特征
	备注

	
	
	
	结构
	楼地面、顶棚
墙面装修
	门窗
	设备
	

	钢
筋
砼
结构
	一
	1200
	框架结构、满堂或桩基础,五层或五层以上,钢筋砼楼屋盖,多孔砖墙,砼板架空隔热层。
	水泥砂浆楼、地面、内墙中级水泥砂浆粉刷,外墙贴面砖。
	铝合金门窗
	水卫电照齐全
	

	
	二
	900
	框架结构、带形基础,钢筋砼楼、屋盖,框架间普通砖墙,砼板架空隔热层。
	水泥砂浆楼、地面、内墙中级抹灰,外墙水泥砂浆粉刷。
	普通镶板门,玻璃窗,全部油漆。
	水卫电照齐全
	

	砖混结构
	一
	800
	外墙厚24cm,钢筋砼地圈梁,毛条石基础,钢筋砼楼、屋盖,砼板架空隔热层,楼层二层或二层以上。
	水泥砂浆楼、地面、内墙中级抹灰,外墙水泥砂浆粉刷。
	普通镶板门,玻璃窗,全部油漆。
	水卫电照齐全
	设有结构柱的增加4%

	
	二
	600
	外墙厚18cm或18cm以下,毛条石基础,钢筋砼楼、屋盖,楼层三层或三层以下。
	水泥砂浆楼、地面、内墙中级抹灰,外墙水泥砂浆粉刷。
	普通镶板门,玻璃窗,全部油漆。
	水卫电照齐全
	

	砖木结构
	一
	700
	24cm墙承重,毛条石基础,普通人字形屋架,木瓦屋面,木基层,木楼盖。
	杉木楼板,水泥砂浆地面,薄板吊顶,内墙中级抹灰,外墙水泥砂浆粉刷。
	普通镶板门,玻璃窗,全部油漆。
	水卫电照齐全
	

	
	二
	500
	山墙厚18cm或18cm以下,山墙搁檩,毛条石基础,木瓦屋面,木基层。
	杉木楼板,水泥砂浆地面,薄板吊顶,内墙普通抹灰,外墙水泥砂浆粉刷。
	普通镶板门,玻璃窗,全部油漆。
	水卫电照齐全
	

	木结构
	一
	1000
	旧式(五或七落柱)排架扇,本瓦屋面,木基层,条石架井柱基,板壁,部分抹灰假墙。
	木地板,厅堂三合土地面(前后廊石板),薄板吊顶,柴泥麻筋灰粉刷。
	旧式板门扇、玻璃窗
	给水电照
	

	
	二
	750
	两层旧式排架扇,八子落柱, 磉石柱基,本瓦屋面,木基层,板壁,部分抹灰假墙。
	三合土地面,柴泥麻筋灰粉刷。
	板门扇、玻璃窗
	给水电照
	

	
	三
	500
	旧式单披排架扇(或八子落柱), 磉石柱基,本瓦屋面,木基层,板壁,部分夯土墙围护。
	三合土地面,柴泥麻筋灰粉刷。
	板门扇、玻璃窗
	给水电照
	

	土木结构
	
	450
	夯土墙承重,乱毛石基础,本瓦屋面,木基层,山墙搁檩。
	水泥砂浆面,柴泥麻筋灰粉刷。
	板门扇、玻璃窗
	给水电照
	

	简易结构
	
	300
	简易八子落柱。山墙搁檩,构件不规格。瓦屋面，杂料基层。
	水泥砂浆面，四周杂料围钉。
	板门扇、玻璃窗
	给水电照
	


附件2：
住宅房屋室内二次装修重置价档次分类说明表
	档次
	装修
重置价 （元/㎡）
	主  要  特  征

	一档
	500
	入户门为防盗门，地面为高档花岗岩、玻化砖或实木地板；瓷砖踢脚线，内墙面为ICI涂料粉刷、水泥漆、喷涂料、木作墙裙；天棚为吊顶或四周石膏角线、带灯座；室内设有部分壁柜；铝合金窗外加防盗网，窗帘盒，阳台有防盗网；厨房瓷砖铺地，瓷砖墙面，铝塑板吊顶；卫生间吊顶、洁具齐全；电话、电视等线、盒、出线座等弱电、电照齐全。

	二档
	400
	入户门为防盗门，地面为中档花岗岩、缸砖或金刚板；瓷砖踢脚线;内墙面为涂料粉刷、瓷砖墙裙；天棚四周石膏角线；铝合金窗，阳台有防盗网；厨房地板砖地面，瓷砖墙面；卫生洁具齐全，吊顶。普通电照。

	三档
	300
	入户门铁门及木门，地面为普通瓷砖或普通花岗岩，墙体部分贴砖，墙面及天棚普通墙漆粉刷及四周贴角线。木门窗，卫生间洁具齐全，吊顶。普通电照。

	四档
	200
	地面为普通瓷砖；墙面部分贴瓷砖,内墙面及天棚普通墙漆粉刷；木门窗，简单铁门、防盗栅。普通水卫电照。

	五档
	100
	地面为地板砖或斗地砖；内墙面及天棚简单粉刷或部分粉刷；木门窗，简单铁门、防盗栅。简单水卫电照。

	六档
	50
	水泥楼地面找平，简单水泥砂浆墙面，内墙面及天棚，简单粉刷或部分粉刷，木门窗等；简单水卫、电照。

	七档
	0
	未进行室内二次装修，水泥楼地面，简单水泥砂浆墙面。

	说明：
二次装修标准超过本表最高档装修主要特征描述，项目业主可委托具有评估资质的评估公司现场进行评估作为补偿依据。


	附件3：
征收房屋室内二次装修成新率评定标准

	新旧程度
	成新率
	基本评定标准

	新
	80—95%
	楼地面：完好、平整；门窗：开启灵活，五金完好，漆面光亮；内粉饰：完好，无痕迹，漆面光亮；顶棚：完好；细木：完好，无痕迹，漆面光亮；洁具、灯具：使用正常，外观颜色无变化。整体装修外观如同新做。

	较新
	60—80%
	楼地面：基本完好、平整；门窗：开启基本灵活，五金略有锈点，漆面略有褪色；内粉饰：基本完好，局部处有损痕，漆面缺乏保养；顶棚：基本完好；细木：基本完好，个别处有损痕，漆面略有褪色；洁具、灯具：使用正常，外观颜色基本无变化。整体装修外观较新。

	一般
	40—60%
	楼地面：有一定磨损、起砂，但基本平整；门窗：开关有杂音，个别处腐朽变形，五金锈蚀，漆面褪色；内粉饰：个别处破损，老化，个别处轻度裂缝、剥落；顶棚：一般；细木：较旧，局部有损痕，个别处开裂；洁具、灯具：使用基本正常，洁具外观颜色发黄，灯具金属锈蚀褪色。整体装修外观一般。

	较旧
	30—40%
	楼地面：磨损严重、起砂、不平；门窗：尚能开关，局部腐朽变形，五金锈蚀，油漆老化；内粉饰：部分裂缝、剥落；顶棚：较旧；细木：陈旧、局部咸蚀、开列；洁具、灯具：尚能但简单陈旧。整体装修外观较旧。

	旧
	30%以下
	楼地面：严重破损、起砂、剥落、不平；门窗：大部腐朽变形，普通开关不灵，五金残损，油漆老化见底；内粉饰：部分空鼓、裂缝、剥落；顶棚：陈旧；细木：陈旧、有咸蚀；洁具、灯具：器具和零部件残缺及严重损坏。基本无人维护保养。


	附件4：
室外附属物补偿价标准

	序号
	项          目
	单        价

	1
	夯石围墙
	80元/立方米

	2
	砖砌围墙
	120元/立方米

	3
	整毛石护坡
	140元/立方米

	4
	乱毛石护坡
	100元/立方米

	5
	普通砖石水井
	每口700元

	6
	室外家用柴煤灶
	每口150元

	7
	室外普通厨房洗菜池
	90元/个

	8
	室外洗脸盆
	50元/个

	9
	抽水井
	300元/个

	10
	不锈钢门窗
	150元/个

	11
	砖水塔
	300元/个

	12
	室外砼地面
	18元/㎡

	13
	埕地条石地面
	30元/㎡

	14
	埕地水泥花砖地面
	25元/㎡

	15
	埕地水磨石地面
	35元/㎡

	16
	埕地瓷缸砖地面
	30元/㎡

	17
	埕地花岗石地面
	60元/㎡

	18
	埕地波化砖地面
	60元/㎡

	19
	琉璃瓦
	90元/㎡

	20
	铝合金门窗
	120元㎡

	21
	防盗网（镀锌管）
	40元/㎡

	22
	铁窗栅
	圆钢30元/㎡
钢管55元/㎡

	23
	铁门
	钢管175元/扇                      
豪华门485元/扇

	24
	化粪池
	800元/座

	25
	宽带
	108元/户

	26
	空调移机
	150元/台（移机费用）

	27
	太阳能热水器
	200元/台（移机费用）
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